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La elaboración de esta tesis es realizada mediante el estudio del Derecho 
Comercial, comprendida específicamente en la Ley de Títulos Valores en conjunto 
con el Reglamento del Título de Crédito Hipotecario Negociable; así como 
también se utiliza otras normas de nuestra legislación contenidas en el Código 
Civil vigente, y se hace un análisis de derecho comparado del Derecho Comercial 
en cuanto a los instrumentos hipotecarios. 
 
Señores miembros del jurado, en cumplimiento de las normas que rigen la 
obtención de grados y títulos de la Universidad Cesar Vallejo, de la ciudad de 
Lima, pongo a su criterio la tesis “LA CARENTE EMISIÓN DEL TÍTULO DE 
CRÉDITO HIPOTECARIO NEGOCIABLE EN EL MERCADO HIPOTECARIO”, la 
cual presento con la finalidad de obtener el Título Profesional de Abogado, 


















Objetivo: Determinar qué factores han contribuido a la carente emisión del Título 
de Crédito Hipotecario Negociable en el mercado hipotecario de Lima. 
Metodología: Se realizó un análisis de fuente documental respecto de un estudio 
de casos contenidos en tres resoluciones del Tribunal Registral, un análisis del 
marco normativo y comparado, así como también se realizó tres entrevistas a 
especialistas en derecho comercial entendidos en la problemática y 
posteriormente se realizaron treinta encuestas como instrumento de recolección 
de datos a los especialistas en derecho comercial y a las entidades del Sistema 
Financiero. 
Resultados: De las entrevistas realizadas a los especialistas en derecho comercial 
y con la interpretación de los gráficos estadísticos que recolecta las respuestas 
del personal y especialistas de las Entidades del Sistema Financiero encuestadas, 
es posible señalar que el TCHN es considerado como un instrumento ideal de 
financiamiento para la obtención de un crédito hipotecario, por su seguridad 
jurídica y su ventaja ante la hipoteca convencional, siendo resaltante que el poco 
uso se debe a la falta de difusión del TCHN en el mercado hipotecario.   
Conclusión: A pesar que las entidades del Sistema Financiero no utilicen con 
mucha frecuencia al Título de crédito hipotecario negociable, si lo consideran 
como un instrumento ideal de financiamiento, por cuanto existe una adecuada 
regulación y seguridad jurídica, sin embargo a falta de conocimiento sobre los 
alcances generales del TCHN y su poca difusión en el mercado hipotecario existe 
su carente emisión. 
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Objective: To determine what factors have contributed to the issue lacking of the 
Negotiable Mortgage Credit Tittle at the mortgage market in Lima. 
 
Methodology: I made an analysis of documental source about an study of contents 
facts in three Registry Tribunal Resolutions, an analysis of regulatory framework 
and comparative, also three interviews to Commercial Law Specialists expert in 
the problem and finally I made thirty surveys to Commercial Law Specialist and 
Financial System Companies. 
 
Results: From the interviews made to the commercial law specialists and with the 
interpretation of statistical graphics gathering staff responses of survey financial 
entities, it's possible to say that the negotiable mortgage credit tittle is consider as 
an ideal financial instrument to obtain a mortgage credit, for many reasons as the 
legal security and the advantage over the conventional mortgage, being 
outstanding that low use is due to the lack of spreading of the negotiable mortgage 
credit tittle in the mortgage market. 
 
Conclusion: Although the financial entities do not use very often the negotiable 
mortgage credit title, if considered as an ideal instrument for funding, as there is 
adequate regulation and legal certainty, however a lack of knowledge about the 
negotiable mortgage credit tittle and insufficiently diffusion in the mortgage market 
there its issuance lacking. 
 
Keywords: Negotiable mortgage credit tittle, mortgage market, mortgage, legal 
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El Título de Crédito Hipotecario Negociable es un título valor cuyo origen le 
pertenece a nuestro legislador, siendo que en un principio fue denominado como 
letra hipotecaria, en 1991, mediante Decreto Legislativo N° 637, para luego ser 
regulado en la Ley N° 27287 – Ley de Títulos Valores, en el artículo 240°, con la 
denominación del Título de Crédito Hipotecario Negociable - TCHN, 
diferenciándose de otros títulos hipotecarios. 
 
El Título de Crédito Hipotecario Negociable es emitido a la orden y constituye un 
instrumento de financiamiento ágil pues permite representar una garantía 
constituida de manera antelada a la obligación. Es decir, que este título 
representa dos derechos: el de crédito y el de garantía 
 
Otra característica importante del Título de Crédito Hipotecario Negociable es que 
opera una ficción legal, la cual es conocida en la doctrina como "hipoteca 
unilateral", pues es constituida a sola decisión del propietario del bien, sin que 
exista todavía un acreedor, ni obligación por resguardar. 
 
Asimismo, la gran importancia que tiene el TCHN frente a la hipoteca 
convencional, es la gran ventaja que puede ser endosado, pues permite a las 
Entidades del Sistema Financiero obtener financiamiento para otorgar nuevos 
créditos mediante la circulación de los mismos; sin embargo, su uso es muy 
escaso en el mercado hipotecario. Es por ello que mi objetivo, es determinar qué 
factores han contribuido a la carente emisión del Título de Crédito Hipotecario 
Negociable en el mercado hipotecario de Lima. 
 
En este sentido, la presente investigación resulta importante porque no sólo se 
debe brindar un enfoque jurídico, sino también económico, ya que el uso 
generalizado del Título de Crédito Hipotecario Negociable, como mecanismo de 
financiamiento, brindaría mayor facilidad para que las personas puedan acceder 
al crédito bajo el respaldo de una garantía real, y así se genere rápido progreso 
en el desarrollo económico de nuestro país. 
xiv 
 
Es por esas razones que para efectos de tener en claro el panorama respecto a 
este título valor, se desarrolla una investigación en cuanto a su seguridad jurídica 
y su regulación. 
 
Ahora, la presente tesis se llevó a cabo, por medio de diversas técnicas e 
instrumentos de recolección de datos, tales como un análisis de fuente 
documental de las Resoluciones emitidas por el Tribunal Registral, donde 
contienen los criterios que adoptan para la emisión del TCHN; y la constitución y 
cancelación de la hipoteca que se encuentra contenida en el Título de Crédito 
Hipotecario Negociable. 
 
Asimismo, mediante las encuestas con preguntas mixtas (abiertas y cerradas) 
dirigidas a los especialistas en Derecho Comercial y personal de las Entidades del 
Sistema Financiero, se preguntó sobre la problemática del Título de Crédito 
Hipotecario Negociable, donde primó como respuesta uniforme la falta de difusión 
del citado título valor. 
 
Es más, como se podrá corroborar al leer la presente tesis, tan bajo es el nivel de 
difusión que existe del título valor que muchos Notarios y Registradores de Lima, 
no tienen en claro los aspectos generales del Título de Crédito Hipotecario 
Negociable, llegando al extremo de desconocerlo en algunos casos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
